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论商品房预购人利益的法律保护
周大仓
(厦门大学法学院 , 福建 厦门 361005)
[摘 　要 ] 文章首先分析了现行法律规定 ,然后论证了预售条件对合同的效力及预购人利益的影响 ,
主张预售条件不是商品房预售合同的有效要件 ,在预售人不具备预售条件时 ,预售合同不必然无效 ,预售
人承担相应的行政责任 ,预购人可以行使对合同的撤销权。
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法 》)第 44条第 1款和《城市商品房预售管理办
法 》(以下简称《办法 》)第 5条规定 ,商品房预售应
当符合下列条件 : (1)已交付全部土地使用权出让






另外 ,《办法 》第 7条又同时规定 :“开发企业
申请办理《商品房预售许可证 》应当提交下列证件
(复印件 )及资料 : (一 )本办法第五条第 (一 )项到
第 (三 )项规定的证明材料 ; (二 )开发企业的《营业










法 》所规定的前述三个条件和《办法 》第 5条规定




查勘 ,经审查合格的 ,应当在接到申请后 10日内核
发《商品房预售许可证 》。”可见 ,第 7条所规定的
文件和资料应是商品房预售的必要条件。一言以
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蔽之 ,商品房预售条件就是取得《商品房预售许可
证 》。对其他预售条件的审查应是主管部门的管理







合同 上 的 是 否 一致 , 以 防 日 后 无 法 办 理 产







管理法 》第 2条第 5款规定 :“国家依法实行国有土






























































《办法 》第 9条第 2款规定 :“未取得《商品房
预售许可证 》的不得进行商品房预售。”因此在预
售人取得预售许可证之前进行商品房预售 ,则违反
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《解释 》)第 2条规定 :“出卖人未取得商品房预售
许可证明 ,与买受人订立的商品房预售合同 ,应当
认定无效 ,但是在起诉前取得商品房预售许可证明






根据《办法 》第 9条、《合同法 》第 52条规定 ,
开发商不具备预售条件的预售合同应属无效。《合
同法 》第 56条、第 58条规定 ,无效合同或者被撤销
的合同自始没有法律约束力 ;合同无效或者被撤销





























































以行政处罚 ,而不是必然消灭交易合同 [ 1 ] ( P151) 。笔
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予预购人选择合同效力的权利。这样预购人可以
主张撤销合同 ,使之无效 ,从而适用《解释 》第 9
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